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Gemeinde Buxheim Begrindung mit Umweltbericht
Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 21 Vorentwurf
Baugebiet ,Breitwiese 11 Fassung vom 13.10.2026

Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 21
,,Breitwiese II*

I. Begrindung zur Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungs-
plans

1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Buxheim méchte vor dem Hintergrund konkreter Anfragen am siddstlichen
Ortsrand von Buxheim ein bestehendes Gewerbegebiet erweitern und damit neue Gewerbe-

flachen schaffen.

Die Entwicklung soll am gewahlten Standort stattfinden, da es sich bei den Anfragen teilweise
um direkte Betriebserweiterungen handelt. Weiterhin sollen mit den Planungen die Vorausset-
zungen zur angestrebten Ansiedlung eines Agrarhandlers geschaffen werden. Hierflr sind in
Teilen des Baugebiets angepasste Festsetzungen erforderlich, um den entsprechenden An-
forderungen gerecht zu werden. Durch die Ausweisung der Flachen angrenzend an das be-
stehende Gewerbegebiet ,Breitwiese“ kann ein zusammenhangendes Gewerbegebiet ge-
schaffen und die bestehende Infrastruktur optimal genutzt werden. Leitziel ist daher eine be-
darfsgerechte Flachenbereitstellung fur eine konkrete gewerbliche Nutzung, um weiterhin eine
positive und nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung zu ermdglichen und den Wirtschafts-
standort zukunftssicher aufzustellen. Alternative Standorte im Gemeindegebiet wurden ge-

pruft, stehen aber aktuell nicht zur Verfugung.

Die Flache wird vom gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Buxheim bereits Uberwie-
gend als gewerbliche Bauflache festgelegt. Der stdliche Teil der tGberplanten Flache wird je-
doch als Grinflache dargestellt, weshalb im Parallelverfahren eine Anderung des Flachennut-

zungsplans erforderlich ist.
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2 Bestehende Bauleitplanung und Verfahren

2.1 Bestehende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als gewerbliche Bauflache, bzw. in

Teilen auch als Grunflache dar.

Die angrenzenden Nutzungen sind als Stral3enverkehrs-, Gewerbe- und v.a. landwirtschaftli-

che Flachen erkennbar.

.

e !
DFT- 4 £ ¢ <

Abbildung 1: Auszug aus dem gliltigen Flachennutzungsplan fiir die Gemeinde Buxheim; in schwarzer Umrandung
ist der Geltungsbereich dargestellt

Die in Abbildung 1 dargestellten Nutzungen sind das Ergebnis der 6. Anderung des Flachen-
nutzungsplans (Schraffuren in schwarz-weit) aus dem Jahr 2004 und der 8. Anderung des
Flachennutzungsplans (farbige Gewerbe-/Grinflachen nordéstlich an den Anderungsbereich
des 6. Deckblatts angrenzend) aus dem Jahr 2012. Mit beiden Anderungen wurde die bis dato
vorgesehene landwirtschaftliche Nutzung tiberplant. Die Anderungen erfolgten jeweils vor dem
Hintergrund des Bedarfs an Gewerbeflachen im Gemeindegebiet. Die 6. Anderung stellte die
Grundlage fiir das Gewerbegebiet Breitwiese dar. Die 8. Anderung stellt prinzipiell die vorbe-
reitende Bauleitplanung fur die vorliegende verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr.
21 ,Breitwiese“) dar und wurde wegen der glinstigen Lage in Verbindung mit der bereits vor-

handenen, umfangreichen Infrastruktur veranlasst. Bei der Durchfihrung des Verfahrens zur
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8. Anderung des Flachennutzungsplans wurde allerdings - einer Stellungnahmen der Immis-
sionsschutzbehoérde folgend — das Gewerbegebiet im sidlichen Teilbereich zurickgenommen,
um moglichen immissionsschutztechnischen Auswirkungen auf die gegenuberliegende land-
wirtschaftliche Hofstelle vorzugreifen. Da sich seit der 8. Anderung die Rahmenbedingungen

geandert haben soll die Gesamtsituation im Zuge der Planungen erneut betrachtet und geéan-

dert werden.
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Abbildung 2: Auszug aus der Legende zum Flachennutzungsplan

Die gewahlten Auszuge aus dem gultigen Flachennutzungsplan (FNP) und der dazugehérigen
Legende stellen die vorhandenen Flachennutzungen im und um das Planungsgebiet herum
dar.

Das Planungsgebiet ist ausweislich der Darstellung Uberwiegend von landwirtschaftlichen
Nutzflachen und Stralenverkehrsflachen umgeben und grenzt stlich an das bestehende Ge-
werbegebiet ,Breitwiese“ in Buxheim an. Der Geltungsbereich kommt am siddstlichen Orts-

rand von Buxheim zum Liegen.

2.2 Verfahren

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird ein qualifizierter Bebauungsplan geman § 30 Abs. 1

BauGB im Regelverfahren aufgestellit.
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3 Bestandssituation

Das Planungsgebiet bindet unmittelbar an den stdoéstlichen Ortsrand von Buxheim an und
Uberplant eine Flache von ca. 1,75 Hektar. Die bestehende Nutzung der Flache wird mit der
ErschlieBung des Vorhabens zugunsten der angestrebten baulichen Nutzung beendet. Be-
grenzt wird das Gebiet im Norden durch den ,Breitwiesgraben® (Wolkertshofener Strale). Im
Osten schlielRen landwirtschaftliche Nutzflachen an den Geltungsbereich an. Unmittelbar sid-
lich des Geltungsbereichs verlauft die sogenannte ,Rdémerstralle“. Dieser Wirtschaftsweg
wurde bereits zur romischen Kaiserzeit als Stralle genutzt und wird folglich auch als Boden-
denkmal gefiihrt. Dahinter folgen weitere landwirtschaftliche Nutzflachen inklusive einer Hof-
stelle und die KreisstralRe ,El 8“. Im Westen des Geltungsbereichs findet sich das bestehende

Gewerbegebiet ,Breitwiese®, an das angeschlossen werden soll.

Der Geltungsbereich umfasst auf einer Flache von ca. 1,75 Hektar die Flurnummern 451,
451/1, 444/1, 444/2 sowie Teilflachen der Flurnummern 444, 1093/10, 1093/9 und 1093 der

Gemarkung Buxheim in der gleichnamigen Gemeinde im Landkreis Eichstatt.

Das planungsgegenstandliche Gebiet weist unterschiedliche Nutzungen auf, wobei der Grof3-
teil der Flache intensiv ackerbaulich genutzt wird. Ein kleinerer Teil der Flache dient als Wirt-
schaftsweg. Zudem werden die Ostlichen Randbereiche des Gewerbegebiets ,Breitwiese”

Uberplant. Diese stellen sich als Grinflachen dar und sind im Bebauungsplan Nr. 19 als private

Grunflachen mit Baumanpflanzungen definiert.

Abbildung 3: Blick diagonal (iber das Baugebiet — von Nordwesten zum bestehenden Gewerbegebiet; zu sehen ist
ein wesentlicher Teil der Ackerfldchen, ein kleinerer Teil des Gewésserrandstreifens (rechts) und das Gewerbege-
biet ,Breitwiese“ im Hintergrund
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Das Plangebiet befindet sich naturrdumlich im Ubergangsbereich zwischen dem Alpenvorland
und dem slidwestlichen Mittelgebirge / Stufenland. Der Geltungsbereich weist dadurch Uber-
schneidungen mit den Naturrdumen ,Donaumoos® (Unterbayerisches Higelland und Isar-Inn-
Schotterplatten) und der ,sldlichen Frankenalb® auf. Konkret stellt sich der Planbereich als

insgesamt flache, von intensiver Landwirtschaft gepragte Niederung dar.

Das Gelande fallt vom hochsten Punkt im Stdwesten (mit ca. 385 m u. NHN) zum niedrigsten
Punkt im Nordosten leicht auf ca. 382,5 m . NHN ab.

4 Planungen und Auswirkungen

4 .1 Erfordernis und Bedarf

Das Bevdlkerungswachstum der Gemeinde Buxheim hat sich nach einem rasanten Wachstum
in den vergangenen Jahrzehnten zuletzt auf einem hohen Niveau stabilisiert. Die Bevdlke-
rungsvorausberechnung prognostiziert auch fur die nachsten 10 Jahre einen ahnlichen Bevol-
kerungsstand mit einer Veranderung von plus minus 2,5 Prozent (gegeniiber 2024).

Volkszahlung und Bevélkerungsfortschreibung: Gemeinden,
Bevilkerung (Volkszahlungen und aktuell), Stichtage

Bevilkerung (Anzahl)
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3400
3200
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Anzahl
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Stichtag

Fortschreibung des Bevdlkerungsstandes; ; Buxheim
- Volkszahlung: : Buxheim

Abbildung 4: Bevélkerungsentwicklung in Buxheim — bis 1988 in Rot, danach in Orange; Quelle: Bayerisches Lan-
desamt fiir Statistik, Fiirth 2026
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Ahnlich wie die Bevdlkerungszahl entwickelte sich auch die Zahl der sozialversicherungspflich-
tigen Beschaftigten am Wohnort Buxheim positiv. Seit 2008 stieg die Anzahl hier von 1.264
Beschaftigten auf 1.627 Beschaftigte im Jahr 2025 kontinuierlich an.

Etwas anders verhalt es sich allerdings mit den sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten
am Arbeitsort Buxheim. Wie im nachfolgenden Diagramm (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir
Statistik, Furth 2026) dargestellt, war hier von 2008 (mit 402 Beschaftigten am Arbeitsort
Buxheim) bis 2025 (mit 447 Beschaftigten am Arbeitsort Buxheim) zwar ebenfalls ein Wachs-
tum zu verzeichnen, dieses verlief jedoch weniger konstant und wies u.a. im letzten Jahr einen

deutlichen Rlckgang auf.

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte: Gemeinden,
Beschaftigte am Arbeitsort/Beschaftigte am Wohnort,
Wirtschaftsbereiche, Stichtage
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Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort (Anzahl); Insgesamt: Buxheim
- Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort (Anzahl); Insgesamt; Buxheim

® Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2026 | Stand: 30.09.2026 / 15:57:34

Abbildung 5: Entwicklung bei den sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten in Buxheim;  Quelle: Bayerisches
Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2026

Die Erwerbstatigen pendeln Uberwiegend nach au3en und mussen oftmals lange Arbeitswege
hinnehmen. Der Gemeinderat von Buxheim nimmt den Auftrag der Bay. Verfassung zur Schaf-
fung von gleichwertigen Lebens- und Arbeitsverhaltnissen als Aufgabe deutlich wahr und

mdchte mit der vorliegenden Planung u.a. dazu beitragen, diesen negativen Pendlersaldo zu
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verringern. Im Gewerbegebiet ,Breitwiese® bediente die Gemeinde Buxheim die Nachfrage

bereits ortsansassiger Gewerbebetriebe. Diese kdnnen ihre Betriebe zukunftsfahig erweitern.

Neben Anfragen fir Betriebserweiterungen gibt es auch Anfragen flir Neuansiedlungen. Die
Gemeinde Buxheim mdchte weiterhin eine positive und nachhaltige wirtschaftliche Entwick-
lung erméglichen und den Wirtschaftsstandort zukunftssicher aufstellen. Daher sollen mit dem
Gewerbegebiet sowohl Mdéglichkeiten fir Betriebserweiterungen als auch flr Neuansiedlun-

gen geschaffen werden.

Die Entwicklung soll am gewahlten Standort stattfinden, da es sich bei den Anfragen teilweise
um direkte Betriebserweiterungen handelt. Alternative Standorte im Gemeindegebiet wurden

gepruft, stehen aber aktuell nicht zur Verfugung.

Die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes bietet sich nicht nur aufgrund der Fla-
chenverfiigbarkeit an, es sollen auch moégliche Synergieeffekte entstehen. Die Erschlieung
des Gewerbegebietes ,Breitwiese” erfolgte zudem bereits nach dem Prinzip des Flachenspa-
rens. Die durchdachte Stral’enfiuihrung und die wohltberlegte Verlegung der Ver- und Entsor-
gungsleitungen ermdglichen eine wirtschaftliche und flachensparende Anbindung der vorlie-

genden Planung.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die vorliegende Planung sieht ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO vor. Zulassig sind hier
grundsatzlich nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art entsprechend den Vor-
gaben der BauNVO und der betreffenden Festsetzung im Plan. Fur die Art der baulichen Nut-
zung werden dabei weitere Einschrankungen getroffen, die Nutzungen ausschlielen oder nur
ausnahmsweise zulassig machen, die den jeweils angestrebten Nutzungen nicht entsprechen.
So werden Vergnugungsstatten als stadtebaulich unvertraglich mit dem Standort angesehen
und Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter ausgeschlossen, um den Gebietscharakter des Gewerbegebiets dauerhaft zu si-
chern und mdglichen Konflikten in Bezug auf Emissionen oder bei Betriebsauf-/Ubergaben
vorzubeugen. Ebenfalls sind bestimmte Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Weitere Nut-

zungen - wie Anlagen fur gesundheitliche, kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke, - sollen je

Seite 8 von 47



Gemeinde Buxheim Begrindung mit Umweltbericht
Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 21 Vorentwurf
Baugebiet ,Breitwiese 11 Fassung vom 13.10.2026

nach Art und Umfang der geplanten Nutzung bzw. deren Vereinbarkeit mit den stadtebaulichen

Zielen des geplanten Gewerbegebiets nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Mit den Planungen sollen die Voraussetzungen zu angestrebten Betriebserweiterungen ortli-
cher Gewerbetreibender geschaffen werden und zusatzliche Neuansiedlungen ermdéglicht

werden.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden Planung durch die Festlegung einer
Grund-/Geschossflachenzahl sowie durch eine Begrenzung der Gebaudehoéhen geregelt. Die
Grundflachenzahl (GRZ) wird dabei — den Orientierungswerten des § 17 BauNVO folgend —
auf 0,8 festgelegt. Die Geschossflachenzahl von 1,6 soll den zukiinftigen Gewerbetreibenden
eine gewisse Flexibilitdt bei der Ausnutzung des Grundstlicks ermoéglichen, ohne stadtebaulich
unvertraglich grol’e Gebaudekubaturen zu riskieren. Beide Werte orientieren sich zudem an
den festgelegten Werten des Gewerbegebietes ,Breitwiese®, an welches angeschlossen wer-

den soll.

Die Hbhe der baulichen Anlagen ist durch die festgesetzten maximal zulassigen Wandhéhen
bestimmt. Die zuldssigen Gebaudehdhen werden im Wesentlichen durch die Beschrankung
der Wandhdhen begrenzt, wobei sich die Wandhdhe auf den Schnittpunkt der verlangerten
Aulenwand mit der Oberkante der Dachhaut bezieht (dieser Punkt ist zudem in die Eingabe-
planung in ,Normalhdéhen-Null* maBlich einzutragen). Abweichend davon sind in Teilen des
Plangebiets bestimmte betriebsnotwendige technische Anlagen ohne Aufenthaltsqualitat (wie
z.B. Silos, Behalter etc.) mit Wandhohen bis 25 Meter zulassig. Dadurch sollen bereits be-
kannte Anforderungen an die bauliche Nutzung von einem Agrarhandler als mdglichem Bau-
werber schon im Bebauungsplan berucksichtigt werden, um einen spateren erhohten Verwal-
tungsaufwand durch mégliche Ausnahmen 0.a. zu vermeiden. Diese Bereiche werden be-
wusst dem niedrigeren, von der Strale abgewandten nérdlichen Areal des Baugebietes zuge-

ordnet.

Von einer zusatzlichen Begrenzung der Firsthdhen wird mit Blick auf die beschrankte zuldssige

Dachneigung abgesehen.
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4.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fur Hauptgebaude sind geman § 23 BauNVO Baugren-
zen festgelegt, wobei bei der Errichtung baulicher Anlagen stets die gesetzlichen Regelungen
bezlglich der Abstandsflachen einzuhalten sind, die im Zweifel Vorrang gegentber den dar-

gestellten Abstandsflachen haben.

Fur das Baugebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Gebaude in
offener / geschlossener Bauweise mit einer Lange von mehr als 50 m. Da durch den Bebau-
ungsplan grofle Gewerbeflachen zur Verfliigung gestellt werden, sollen auch Nutzungen mit

entsprechender GebaudegréRe mdglich sein.

4.5 ErschlieRung

4.5.1 Verkehrsanbindung

Die verkehrliche Anbindung des Gewerbegebiets erfolgt sowohl flr Pkw als auch fir Lkw Gber
die bestehende Erschlielung des Gewerbegebiets ,Breitwiese“ und dessen Anbindung an die
KreisstralRe ,EI 8.

Die Erreichbarkeit fir FuBganger und Radfahrer ist ebenfalls Uber das zuvor genannte Gewer-
begebiet ,Breitwiese* gewahrleistet. Von Buxheim aus bestehen hierflir mehrere Mdglichkei-
ten. Sowohl Uber den parallel zur Kreisstral3e verlaufenden Radweg als auch Uber die Anbin-

dung entlang des Sportplatzes ist das Gebiet bequem erreichbar.

Von der Ortsmitte von Buxheim aus gibt es zudem verschiedene Anschlussmoglichkeiten an
den OPNV.

4.5.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets erfolgt Uber den Anschluss an die bestehenden Leitun-
gen. Die Versorgungstrager sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu kontaktieren, um

eine Koordinierung der Leitungsverlegung zu ermdglichen.
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Versorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Telekommunikation erfolgt durch den Anschluss der
bestehenden Netze von Seiten des bestehenden Gewerbegebietes ,Breitwiese®. Zwischen
geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach dem DVGW-Regelwerk, Ar-
beitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Ab-
stand von 2,50 m einzuhalten. Das "Merkblatt GUber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen ist zu be-

achten.

Die Trassen der Versorgungsleitungen sind entsprechend den technischen Erfordernissen

bzw. der anerkannten Regeln der Technik zu errichten und freizuhalten.

Loschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser ist durch die Gemeinde Buxheim sicherge-
stellt. Im Baugebiet selbst ist eine ausreichend dimensionierte Wasserleitung zu verlegen. Eine
entsprechende Rohrnetzberechnung ist im Zuge der ErschlieBungsplanung vorzulegen. Von
dieser Leitung aus konnte ein Hydrant gesetzt werden. Die genaue Lage ist im Zuge der Er-
schlieBungsplanung in Zusammenarbeit mit der Feuerwehr festzusetzen. Im Plangebiet und
der unmittelbaren Umgebung sind ausreichend Hydranten/Loschwasserentnahmestellen vor-
zuhalten, um die Versorgung mit Loschwasser sicherzustellen. Der Léschwasserbedarf von
1.600 I/min (96 m3h) ist fur eine Dauer von mindestens zwei Stunden von der Gemeinde
Buxheim vorzuhalten (vgl. DVGW-Arbeitsblatt W 405). Sollte ein Bauherr eine Bebauung pla-
nen, deren Objektschutz einen zusatzlichen Léschwasserbedarf benétigt, so ist dieser durch
den Bauherrn auf der jeweiligen Parzelle vorzuhalten und im Baugenehmigungsverfahren

nachzuweisen und bereitzustellen.

Entsorgung

» Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung in der Stadt Velburg wird zentral auf Landkreisebene geregelt. Die Ent-
sorgungsfahrzeuge kdnnen die neuen ErschlieBungsstralen im Gewerbegebiet uneinge-
schrankt anfahren. Dazu sind am Tag der Abholung die Mull- und Wertstofftonnen an den
Grundstiickszufahrten bereitzustellen. Gewerblicher Abfall aus dem Produktionsbetrieb fallt

nicht an oder muss entsprechend von den Gewerbebetreibenden selbst entsorgt werden.
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» Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung findet im Trennsystem statt. Das hausliche Schmutzwasser (SW)
der Parzellen ist dem bestehenden Schmutzwasserkanal in "An der RGmerstra3e" zuzufuhren.
Das Niederschlagswasser aus dem westlichen Bereich (Parzellen 1 und 2) kann an den Re-
genwasserkanal in "An der Romerstral3e" angeschlossen werden. Das Niederschlagswasser
aus dem Ostlichen Bereich (entspricht der Parzelle 3) ist unter Berucksichtigung der Vorgaben
im Merkblatt DWA M-153 und Arbeitsblatt DWA A-102 und der Wasserbehdérden in gedrossel-
ter Form dem Breitwiesgraben zuzufuhren. Die hierfur erforderlichen wasserrechtlichen Ge-

nehmigungen sind vor Baubeginn einzuholen.

4.6 Flachenbilanz

Die sich aus der Planung ergebenden FlachengrofRen konnen der nachfolgenden Tabelle ent-

nommen werden.

Bereich: GroRe:
Gewerbegebiet (GE) 15.143,8 m?
festgelegte Pflanzflachen 1.244,4 m?
Wirtschaftswege und Strallenverkehrsflachen 1.148,0 m?
GESAMT 17.536,2 m?

4.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an der KreisstralRe ,El 8%, von welcher Emissionen
ausgehen kénnen, die auf das Plangebiet einwirken kénnen. Ebenso kénnen von den umlie-
genden landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben Emissionen (insb. Staub und Geruch) auf
das Planungsgebiet einwirken. Diese kénnen saisonal auch wahrend der Nachtstunden (22:00
— 06:00 Uhr) auftreten, sind auch bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung nicht ganzlich zu

verhindern und sind daher zu dulden.
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Weitere immissionsschutztechnische Untersuchungen liegen zum Zeitpunkt des Vorentwurfs

der Planung noch nicht vor.

4.8 Wasserschutz

Durch die Neuplanung sind weder Wasserschutzgebiete noch Uberschwemmungsgebiete be-
troffen. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet ,Moosmuihle” mit der Kennzahl
,2210723300034" befindet sich ca. 1,6 Kilometer sudwestlich. Das Gebiet hat allerdings einen
Uberschneidungsbereich mit dem sogenannten ,wassersensiblen Bereich*, der Gebiete kenn-

zeichnet, die durch den Einfluss von Wasser gepragt sind.

Der UmweltAtlas des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt (LfU) gibt darlber hinaus aber
dennoch Hinweise zum Thema Uberschwemmungsgefahren. Aus der nachfolgenden Darstel-
lung kdnnen die Informationen zum Oberflachenabfluss bei Sturzfluten, zu potenziellen Auf-
staubereichen und zum wassersensiblen Bereich entnommen werden. Das LfU weist jedoch
ausdrlcklich darauf hin, dass ein Starkregenereignis lokale Uberflutungen der Gelandeober-
flache und Sturzfluten auch in Bereichen auslésen kann, die von der unten dargestellten Hin-

weiskarte nicht als gefahrdet ausgewiesen werden.

e E Oberflachenabfluss und Sturzflut
k. Potentielle FlieBwege bei Starkregen
L) 7, Potentielle FlieRwege bei Starkregen
4 299 o
4 P‘ maliger Abfluss
L

=== erhohter Abfluss
\ e starker Abfluss
Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche

i Gelandesenken und Aufstaubereiche

»"Buxheim

Gewasserflachen

Wassersensible Bereiche

Wassersensible Bereiche
Br Wassersensibler Bereich

Abbildung 6: Aus dem UmweltAtlas Bayern; Ausschnitt der Hinweiskarte zu potenziellen FlieBwegen bei Starkre-
gen, Aufstaubereiche und wassersensible Bereiche; inkl. Legende — das Plangebiet ist durch den schwarzen Kreis
gekennzeichnet
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Weiterhin befindet sich unmittelbar nérdlich des Plangebietes der sogenannte Breitwiesgra-
ben, ein FlieRgewasser dritter Ordnung, das von der Gewasserstrukturkartierung als ,stark

verandert” bewertet wird.

Entlang dieses Gewassers ist ausweislich der nachfolgenden Darstellung des UmweltAtlas
ein Gewasserrandstreifen (nach Art. 16 BayNatschG) erforderlich, welcher von den Planun-

gen beachtet wird.

J @
14
410 it

Buxheim

&

er

384

Abbildung 7: Aus dem UmweltAtlas Bayern; Die griinen Linien kennzeichnen Bereiche, entlang derer Gewésser-
randstreifen notwendig sind; Zudem ist am unteren Bildrand mittig die Kldranlage der Gemeinde Buxheim mit einem
orangen Punkt gekennzeichnet — das Plangebiet ist wieder von dem schwarzen Kreis umrahmt

4.9 Land- und Forstwirtschaft

Mit der Bebauung des neuen Baugebietes wird die bisher tGberwiegende landwirtschaftliche

Nutzung beendet.

Die Zufahrtsmaoglichkeiten zu den anschlieBenden landwirtschaftlichen Grundsticken bleiben
weiterhin durch den neu geschaffenen Wirtschaftsweg erhalten. Bei der Bepflanzung der Ge-

werbeparzellen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.

Wald-/forstwirtschaftliche Belange sind durch die Planung nicht betroffen.
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4 .10 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und dessen direkt angrenzendem Umfeld sind meh-
rere Bau- und Bodendenkmaler verzeichnet. Die gemal den Angaben des BayernAtlas
nachstgelegenen Bodendenkmaler sind die stdlich verlaufende Strale der rémischen Kaiser-
zeit (D-1-7133-0060) und die westlich befindlichen Siedlungen und Brandgraber der Urnenfel-
derzeit sowie Siedlungen der Hallstattzeit (D-1-7133-0383). Beide Bodendenkmaler sind wei-
testgehend tberbaut und weisen einen geringen Uberschneidungsbereich mit dem Geltungs-

bereich auf.

Zudem befinden sich weitere Bodendenkmaler im Umfeld des Plangebiets. Die nachstgele-
genen Baudenkmaler sind ein Wegkreuz aus dem Jahr 1883 (D-1-76-118-8) und eine Weg-
kapelle aus der Mitte des 19. Jahrhunderts (D-1-76-118-6).

Abbildung 8: Im weiteren Umkreis des Geltungsbereichs (schwarz gekennzeichnet) befinden sich diverse Boden-
denkméler (in Rot, Aktennummer in Weil3); Die Baudenkméler sind mit den magentafarbenen K&stchen markiert
(Aktennummer in Grau); Quelle: BayernAtlas
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Im Detail sind laut den Angaben des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege (BLfD) vor
allem die nachfolgend aufgefiihrten - und in der Abbildung 8 dargestellten - Bodendenkmaler

dem Umgebungsbereich zuzuordnen.

o D-1-7133-0060: StralRe der Rémischen Kaiserzeit

o D-1-7133-0383: Siedlung und Brandgraber der Urnenfelderzeit, Siedlung der Hallstattzeit
und Stral’e der Rdmischen Kaiserzeit

o D-1-7233-0529: Siedlung der frihen Bronzezeit und der Hallstattzeit

o D-1-7233-0121: Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung

o D-1-7233-0124: Villa rustica der Rdmischen Kaiserzeit

o D-1-7133-0079: Siedlung der Hallstattzeit

o D-1-7133-0069: Siedlung des Neolithikums, der Hallstatt- bis friihen Laténezeit, der spaten
Laténezeit sowie der Romischen Kaiserzeit

o D-1-7133-0334: Freilandstation des Mittelpaldolithikums, Siedlung des Neolithikums, der
Bronzezeit, der Urnenfelderzeit, der spaten Hallstatt- bis frlhen Laténezeit, Kérpergraber
der friihen Bronzezeit und Reihengraber des Frihmittelalters

o D-1-7133-0311: Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich des abgebroche-
nen Vorgangerbaus der Kath. Pfarrkirche St. Michael in Buxheim

o D-1-7133-0064: Graber des friihen Mittelalters

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritat. Weitere Planungsschritte sol-
len diesen Aspekt berticksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Min-

destmal} beschranken.

Aus der Lage und Anordnung der umliegenden Bodendenkmaler (deren endgultige rdumliche
Ausdehnung bislang nicht erfasst ist) und wegen der teilweisen Uberschneidung des Pla-
nungsbereichs mit den dargestellten Bodendenkmalern lasst sich eine Denkmalvermutung fir

den Geltungsbereich des Bebauungsplans ableiten.

Dies hat zur Folge, dass flr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig ist, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbe-
hoérde zu beantragen ist. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren wird das BLfD die fachli-

chen Belange der Bodendenkmalpflege formulieren.
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4 .11 Naturschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine ausgewiesenen Biotope oder ander-

weitige Schutzgebiete des Naturschutzes.

Im Detail wird hierzu auf den in diesem Dokument enthaltenen Umweltbericht verwiesen, in

dem die Belange des Naturschutzes behandelt werden.

4 .12 Klimaschutz

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7.f) BauGB ist die Nutzung erneuerbarer Energien in den Bauleitplanen
besonders zu berticksichtigen. Hinsichtlich der Nutzung von Sonnenenergie als erneuerbarer
Energie sind die Vorgaben der BayBO (Art. 44a) zu beachten, wonach die Eigentiumer von
Nichtwohngebauden sicherzustellen haben, ,dass Anlagen in angemessener Auslegung zur
Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierfir geeigneten Dachflachen

errichtet und betrieben werden®.

Ansonsten wird in den Planungen den Belangen des Klimaschutzes v.a. Uber die Festlegung
des Trennsystems bei der Abwasserbeseitigung und die enthaltenen Bepflanzungen Rech-

nung getragen.

Weiterhin soll aber auch in der Bauausfihrung auf Malnahmen des Klimaschutzes geachtet

werden. Dazu gehdren unter anderem:

o Gebaude mit méglichst hoher Warmedammung, bzw. ,Nullenergiehduser

¢ Nutzung alternativer Energien (z.B. Erdwarme, Solarenergie, Batterien und Zwischen-
speicher)

e Regenwassernutzung als Brauchwasser

o Pflanzungen auf privaten und &ffentlichen Grinflachen, zur positiven Unterstiitzung
des Kleinklimas

e Dach- und Fassadenbegriinung wegen des positiven Effekts auf das Kleinklima und
der Funktion von Grindachern als Wasserrickhalt bzw. Puffer bei Starkregenereignis-

sen
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4.13 Geogefahren

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund der Franken-
alb besteht allerdings aus verkarsteten Karbonatgesteinen der Weil3jura-Gruppe, die von un-
terschiedlich machtigen Deckschichten berlagert werden. Es besteht ein Restrisiko fir die
Entstehung weiterer Dolinen und Erdfalle, vor allem durch das Nachsacken von Deckschichten
in unterlagernde Hohlraume. Die Eintretenswahrscheinlichkeit hierfir ist allgemein gering, sie
ist grundsatzlich kein Hinderungsgrund fur die geplante Bebauung. Sollten jedoch Gelandeab-
senkungen bemerkt oder bei den Bauarbeiten Hohlraume angetroffen werden, so sind diese

durch einen einschlagig erfahrenen Ingenieurgeologen zu begutachten.

Ausfuhrlichere Informationen zur Gefahrenhinweiskarte kdnnen dem BayernAtlas (www.um-
weltatlas.bayern.de > Standortauskunft > Geogefahren) entnommen werden, oder beim Bay-
erischen Landesamt fir Umwelt (LfU) Referat ,Landesaufnahme Geologie, Geogefahren® er-

fragt werden.

4 .14 Altlasten

Derzeit sind keine Verdachtsflachen flr Bodenverunreinigungen bekannt. Es handelt sich um
eine landwirtschaftliche Nutzflache. Sollten dennoch Bodenverunreinigungen auftreten, sind
die Bauarbeiten einzustellen. Die Verunreinigungen sind dann in Abstimmung mit dem Land-

ratsamt und dem Wasserwirtschaftsamt zu erkunden und ggf. zu sanieren.
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5 Stadtebauliche Zielsetzungen und tibergeordnete Planungen

5.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern
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Abbildung 9: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms inkl. Legende (Stand: 15.11.2022)

. Mittelzentrum

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern stellt die Gemeinde Buxheim als ,Aligemei-
nen landlichen Raum®“ am Rande des Verdichtungsraums um das Regionalzentrum Ingolstadt
dar. Buxheim ist Teil der ,Planungsregion 10“ (Ingolstadt) und jeweils gut 10 km von den bei-

den Mittelzentren Eichstatt und Neuburg a.d. Donau entfernt.
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Mit Bezug auf die vorliegende Bauleitplanung sind besonders die nachfolgenden Ziele (Z) und
Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) mit Stand vom 1. Juni 2023

relevant.
1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind

weiterzuentwickeln. [...]

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitspléatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen, die zur Sicherung der Versorgung erfor-

derlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung (Z) Die réumliche Entwicklung Bayerns in seiner Ge-

samtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.

(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller

Bevoélkerungsgruppen berlicksichtigt werden.
1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen res-

sourcenschonend erfolgen.

1.2 Demographischer Wandel
1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsféahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie8lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berticksichtigung der kiinftigen Bevélkerungsentwick-

lung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

1.4 Wettbewerbsfahigkeit
1.4.1 Hohe Standortqualitat

(G) Die réumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdéglicher

Standortqualitdten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen
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gestérkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebe-
dingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abge-

baut sowie vorhandene Stérken ausgebaut werden.

2.2 Gebietskategorien
2.2.1 Abgrenzung der Teilrdume

(G) Den sich aus der Raum- und Siedlungsstruktur ergebenden unterschiedlichen raum-

ordnerischen Erfordernissen der Teilrdume soll Rechnung getragen werden.
2.2.2 Gegenseitige Ergénzung der Teilrdume

(G) Die Verdichtungsrdume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezi-
fischen rdumlichen Gegebenheiten ergédnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen

Entwicklungsméglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.
2.2.5 Entwicklung und Ordnung des l&ndlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass - er seine Funktion

als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur

weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentralbrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit

méglichst auch mit éffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigensténdige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur be-

wahren und weiterentwickeln kann und
- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

(G) Die wirtschaftliche Leistungsféhigkeit des ldndlichen Raums soll gestérkt und weiter-

entwickelt werden. Hierzu sollen

- glinstige Standortbedingungen fiir die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung von
Unternehmen sowie Voraussetzungen flir hochqualifizierte Arbeits- und Ausbildungs-

plétze geschaffen, [...].

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot
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(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressour-

cen und der Starkung der zusammenhéangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.
3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitdtsentwicklung

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsfldchen soll vorhandene oder zu schaffende An-

schltisse an das offentliche Verkehrsnetz berticksichtigen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(Z) Neue Siedlungsfléchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten

auszuweisen.

5.2 Regionalplanung — Region 10 Ingolstadt

5.2.1 Raumstruktur

4 \Waing

Ziele des Regionalplanes Ingolstadt
Q Grundzentrum

o0 Doppelgrundzentrum

MNachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand: 01. Marz 2018)

Regionalzentrum
Mittelzentrum
Grenze der Region
Verdichtungsraum

Allgemeiner landlicher Raum

[1e®

Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)
HiHH A

Abbildung 10: Auszug aus der Karte 1 - Raumstruktur — des Regionalplans (Planungsverband Region Ingolstadt,
Stand: 19.12.2022)

Die Zielkarte 1 (Raumstruktur) des Regionalplans fur die Region 10 stellt den Planungsraum

inhaltlich analog zur Strukturkarte des LEP Bayern als ,Allgemeinen landlichen Raum® am

Rande des Verdichtungsraums um das Regionalzentrum Ingolstadt dar. Erganzend wird hier
u.a. noch der Hauptort der benachbarten Gemeinde Nassenfels als Grundzentrum definiert.
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5.2.2 Landschaft
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a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen Skedlungsfiichen

durch genehmigte Flachennutzungsplane ausgewiesene Flachen;

Natirliche Lebensgrundlagen Erhebung: Januar 2013
Landschaftliches Viorbehaltsgebiet
mnnn . Wohnbauflache, gemisch te Baufldche und
mnnin Regionaler Griinzug Sanderbaufliche

(ausgenommen gewerblich genutzte Sonderbauflache)

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele )
Gewerbliche Baufliche

Schwerpunkigebiet des regionalen Blotopverbundes (einschlieBlich gewerblich genutzte Sonderbaufliche)

Schutzgebiete
- - Naturschutzgebiet
- .. Landschaftsschutzgebiet

Grenze des Naturparks Altmihital

Abbildung 11: Auszug aus der Karte 3 des Regionalplans — ,Landschaft und Erholung®, inkl. Legende

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb der Grenzen des Naturparks ,Altmuhltal* mit der Schutz-
gebiets-ID ,NP-00016*, weist jedoch Uberschneidungen mit dem Landschaftlichen Vorbehalts-
gebiet Nr. 05 — Schuttertal und dem Regionalen Grinzug Nr. 03 - Schuttertal und Bachtaler
bei Ingolstadt auf.

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete sind Gebiete, in denen den Belangen von Natur und Land-
schaft bei der Abwagung mit konkurrierenden Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen
ist. Regionale Griinziige werden zur Gliederung der Siedlungsrdume, zur Verbesserung des
Bioklimas oder zur Erholungsvorsorge festgelegt.
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5.2.3 Siedlungsentwicklung

Der Regionalplan sieht auszugsweise folgende Grundsatze und Ziele fir die (gewerbliche)

Siedlungsentwicklung vor:
3.4 Siedlungsentwicklung

3.4.1 (G) Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeu-
tung, ausreichend Fléchen flir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstétig-

keit bereitzustellen.

3.4.3 (G) Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung
in einem angemessenen Verhéltnis steht. Eine sinnvolle Zuordnung der Wohnstét-
ten, Arbeitsstétten, Erholungsflachen und der zentralen Einrichtungen zueinander
und zu den Verkehrswegen und den 6&ffentlichen Nahverkehrsmitteln ist méglichst
vorzusehen, um dem Schutz vor Immissionen zu genligen und das Verkehrsauf-

kommen zu verringern.

3.4.6 Gewerbliche Siedlungstétigkeit

3.4.6.1 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, ortsanséssigen Betrieben die Anpassung an

sich wandelnde Anforderungen zu erleichtern.

In der Begrindung zum Regionalplan heif’t es zu 3.4.6.1.(G) weiter:

,Hé&ufig erschweren vor allem in dichter besiedelten Gebieten fehlende Entwicklungs- und Er-
weiterungsmaéglichkeiten oder Anforderungen des Immissionsschutzes den Verbleib von Be-
trieben an ihren bisherigen Standorten. Betroffen sind insbesondere mittlere und kleinere Ge-
werbe- und Handwerksbetriebe. Es ist regelméllig vorteilhaft, wenn trotz dieser Erschwernisse
diese Betriebe an ihren bisherigen Standorten verbleiben kénnen, an denen sie zur erwiinsch-
ten Nutzungsvielfalt und wohnungsnahen Versorgung mit Arbeitspldtzen und Dienstleistungen

beitragen.”

Mit der vorliegenden Planung sollen eben diese 0.g. Entwicklungsmdglichkeiten flir Betriebe
geschaffen und dadurch einer Unausgewogenheit zwischen gewerblicher und wohnbaulicher
Siedlungsentwicklung - als eine wesentliche Ursache des negativen Trends beim Pendlersaldo

- entgegengewirkt werden.
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Il. UMWELTBERICHT

6.1 Kurzdarstellung des Vorhabens

Die Gemeinde Buxheim mdchte am suddstlichen Ortsrand von Buxheim ein bestehendes Ge-
werbegebiet erweitern und damit neue Gewerbeflachen schaffen.

Durch die Ausweisung der Flachen angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet ,Breit-
wiese“ kdnnen bestehende Betriebe erweitert und ein zusammenhangendes Gewerbegebiet
— unter optimaler Ausnutzung der bestehenden Infrastruktur — geschaffen werden. Leitziel ist
daher eine bedarfsgerechte Flachenbereitstellung fir eine konkrete gewerbliche Nutzung, um
weiterhin eine positive und nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung zu ermdglichen und den
Wirtschaftsstandort zukunftssicher aufzustellen.

Das 1,75 ha grof3e Planungsgebiet befindet sich am stidéstlichen Ortsrand von Buxheim im
oberbayerischen Landkreis Eichstatt und gehdrt zum Bereich des TK-Blatts 7133 (TK 25) so-

wie zur Naturraum-Einheit der Hochflache der sudlichen Frankenalb (082-A).

Laut § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung in Form eines Umweltberichtes zu erstellen.

Dieser ist gemal § 2a als gesonderter Teil der Begriindung zur Bauleitplanung beizufligen.

6.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen fest-

gelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer Berucksichtigung

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind die planungsrelevanten Ziele der einschlagigen
Fachgesetze, jeweils in der aktuellen Fassung, sowie allgemein die Belange des Umweltschut-

zes einschliefl3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen.

Die Eingriffsregelung fur die Bauflachen ist gemall dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Na-
tur und Landschaft* (Bayerisches Staatsministerium flir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) ab-

zuarbeiten.
Das Planungsgebiet liegt nicht im Bereich von

- Internationalen (/Europaischen) Schutzgebieten wie Biospharenreservaten oder Natura
2000-Gebieten (FFH und SPA)

- Nationalen Schutzgebieten wie Nationalparks, Naturparks, Naturschutzgebiete oder Land-

schaftsschutzgebiete
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- Wasserschutzgebieten oder Hochwassergefahrenflachen

Flachen der Biotopkartierung (Flachland) sowie des Arten- und Biotopschutzprogramms sind
durch die Planung ebenfalls nicht betroffen. Ebenso gibt es keine Uberschneidungen mit Wald-
flachen, kartierten Bodendenkmalern oder besonders geschitzten Landschaftsbestandteilen.
Das Plangebiet liegt jedoch innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebiets und innerhalb
eines regionalen Grunzugs, weshalb auf die dadurch geschitzten Belange besonderes Au-

genmerk gelegt werden muss.

6.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) und

Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen der Planung

6.3.1 Schutzgut Mensch (Larm, Erholung)

Bestandsbeschreibung:

Das Planungsgebiet bindet unmittelbar an das bestehende Gewerbegebiet ,Breitwiese” am
suddstlichen Ortsrand von Buxheim an und tUberplant eine Flache von ca. 1,75 Hektar. Aulzer
in den Bereichen, in denen das Plangebiet an das bestehende Gewerbegebiet anschliel3t, ist
die planungsgegenstandliche Flache vollstandig von landwirtschaftlichen Flachen umgeben.
Dabei flie3t im Norden der Breitwiesgraben entlang des Geltungsbereichs, wahrend im Siiden
die mittlerweile als Wirtschaftsweg genutzte ehemalige Rédmerstrale verlauft. Zudem befindet

sich stdlich dahinter ein landwirtschaftlicher Betrieb.

Um das Plangebiet herum bestehen umfangreiche Wegeverbindungen. Entlang der Kreis-
stralde El 8 flhrt ein Radweg von Buxheim in Richtung Ingolstadt, vorbei am Plangebiet. Zu-
satzlich bestehen Wegeverbindungen vom Buxheimer Sportzentrum Uber das bestehende Ge-
werbegebiet ,Breitwiese®, zum planungsgegenstandlichen Bereich. Weitere Wege sind vor al-
lem die umliegenden Feld- und Wirtschaftswege, wie die ,Romerstralle”, die unmittelbar am

Geltungsbereich entlanglauft.

Die Uberplante Flache selbst weist unterschiedliche Nutzungen auf, wobei sich der Grofteil
der Flache als intensiv genutzter Acker darstellt. Ein kleinerer Teil der Flache dient als Wirt-
schaftsweg. Zudem werden die Ostlichen Randbereiche des Gewerbegebiets ,Breitwiese”
Uberplant. Diese stellen sich als Griinflachen dar und sind im Bebauungsplan Nr. 19 als private

Grunflachen mit Baumanpflanzungen definiert.
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Der Erholungswert des Gebiets zeichnet sich vor allem durch die bestehenden Rad- und Ful3-
wege im siedlungsnahen Freiraum aus. Das Plangebiet selbst ist durch die angrenzend be-

stehende gewerbliche Nutzung beeintrachtigt.

Fur die Gbergeordnete Erholung oder den Tourismus weist der Bereich insgesamt eine geringe

Funktion auf. Altlasten sind im Gebiet nicht bekannt.

Bewertung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bestandes: gering

Auswirkungen:

Von der geplanten Nutzung des Gebiets selbst kbnnen Emissionen auf die nahe Umgebung
wirken. Durch mdgliche betriebsbedingte Emissionen bzw. durch von diesen Betrieben verur-
sachte Fahrten (Liefer- bzw. An- und Abfahrtsverkehr) kénnen hier Beeintrachtigungen entste-
hen. Es findet zwar eine deutliche rdumliche Trennung gegeniber dem nachstgelegenen
Wohngebiet statt, aber die Vorgaben der einschlagigen Regelwerke zum Immissionsschutz
gilt es dennoch zu beachten (u.a. BImSchV, TA Larm, DIN 18005). Eine konkrete Uberrech-
nung bzw. schalltechnische Untersuchung liegt zum Zeitpunkt des Vorentwurfs der Planung
nicht vor. Ebenso kann es zeitweise durch die Bautatigkeiten zu baubedingten Larmimmissio-
nen kommen. Fir die Funktion Erholung ist von einer gewissen Beeintrachtigung durch die
Bautatigkeiten auszugehen. Die Nutzbarkeit der Ful3- und Radwegeverbindung bleibt (auch
wéahrend der Bauzeit) erhalten. Eine Uberbauung der Freiflachen findet statt, allerdings ist in
den Planungen eine grof3zigige Eingrinung der Flache enthalten, wodurch eine stérende Wir-
kung durch die Bebauung vermieden werden soll. Eine Uberschreitung von Immissionsgrenz-

werten fir luftverunreinigende Stoffe ist nicht zu erwarten.

Ergebnis:

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fur die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen abzusehen. Unter Berlick-
sichtigung der einzuhaltenden Grenzwerte bzgl. des Schallschutzes zum bestehenden Wohn-
gebiet und des Erhalts und Ausbaus von Wegeverbindungen ist von einer geringen Beein-

trachtigung des Schutzgutes Mensch auszugehen.
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6.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestandsbeschreibung:

Die Flache wird Uberwiegend intensiv ackerbaulich bewirtschaftet. Ein kleiner Teil der Flache
stellt sich als bewachsener Wirtschaftsweg dar. Hinzu kommen noch die Anderungsbereiche
des Bebauungsplans Nr. 19 ,Breitwiese“. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um private
Grinflachen bzw. einen kleinen Teil der ErschlieRungsstralle. Aulierdem ist entlang des Breit-

wiesgrabens der erforderliche Gewasserrandstreifen bereits umgesetzt.

Im Bereich der geplanten Bauflachen finden sich also unterschiedliche Nutzungsarten, nen-
nenswerte Lebensraume oder Strukturen, die im Hinblick auf die naturschutzfachlichen Quali-

taten von groRRerer Bedeutung sein kénnten, fehlen allerdings.

Konkret sind die Flachen, die im Bereich des BPlan Nr. 19 Uberplant werden, strukturarme
private Griinanlagen mit (wenig) Baumbestand junger Auspragung sowie ein kleiner Teil ver-
siegelter Strallenflache mit Asphaltdecke. Der Wirtschaftsweg, der innerhalb des Geltungsbe-
reichs besteht, stellt sich als bewachsener Griinweg dar. Die Ackerflache wird intensiv bewirt-
schaftet und weist (auch nur in Teilen) eine stark verarmte Segetalvegetation auf. Hinzu kommt
der funf bis zehn Meter breite Gewasserrandstreifen entlang des Breitwiesgrabens. Dieser
linear ausgebildete, artenarme Ufersaum zeigt durch einen hohen Anteil an Nahrstoffzeigern
einen eutrophierten Standort an, der vermutlich noch nicht lange aus der intensiven Nutzung
genommen wurde und moglicherweise auch durch Nahrstoffeintrdge aus den angrenzenden

landwirtschaftlichen Nutzflachen beeinflusst wird.

Auf den angrenzenden Flachen des Gewerbegebiets finden dauerhaft Arbeiten und unter-
schiedliche Fahrbewegungen statt. Weitere Storfaktoren sind die grofiraumige bestehende
Bebauung im westlichen und stdlichen Umfeld sowie die vorhandenen Stral3enverkehrsfla-
chen und Wirtschaftswege im Nahbereich um das Gebiet. Die Lebensraumqualitaten des Plan-

gebiets sind somit erheblich beeintrachtigt.

Die potenzielle natlrliche Vegetation im Gebiet entspricht einem ,Zittergrasseggen-Stielei-

chen-Hainbuchenwald“ im Komplex mit einem ,Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald®.

Insgesamt ist die naturschutzfachliche Wertigkeit des unmittelbaren Geltungsbereichs ver-
gleichsweise sehr gering. In erster Linie bestehen Lebensraumqualitaten fir die Arten der in-
tensiv genutzten Kulturlandschaft, wobei auch deren Lebensraumbedingungen durch die be-
stehende Gebaudekulisse im Westen und Siden (mit der entsprechenden Frequentierung)

beeintrachtigt sind. Es bestehen auch mit den umliegenden Nutzungen (als Siedlungsflachen,
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Stralienverkehrsflachen und Ackerflachen) kaum hochwertige Habitatstrukturen und die Vor-
belastungen hindern das Vorkommen bzw. das Ausbreitungsvermégen von Pflanzen- und
Tierarten. Bemerkenswerte oder seltene Arten der Pflanzen- und Tierwelt sind auf Grund der

vorhandenen Stérfaktoren und der haufigen Frequentierung der Flache nicht zu erwarten.

Bewertung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bestandes: gering

Abbildung 12: Blick nach Norden mit den Gewerbehallen, dem Wirtschaftsweg und der Ackernutzung (von links
nach rechts)

Auswirkungen:

Die Lebensraumfunktion der betroffenen Flachen wird dauerhaft verandert, was auf Grund des
Ausgangszustandes als landwirtschaftliche Nutzflache bzw. strukturarmer privater Grunfla-
chen, dem Wirtschaftsweg und dem ruderalen Ufersaum nur eine geringe Erheblichkeit dar-
stellt.

Es ist eine Verschiebung des Artenspektrums in Richtung auf vermehrt an Siedlungsgriin
adaptierte Arten zu erwarten. Dies gilt sowohl fir die Flora als auch die Fauna. Die neu ent-
stehenden Flachen zur Ein- und Durchgriinung, die nicht durch Versiegelung und Uberbauung
beansprucht werden, haben eine geringe bis mittlere Bedeutung flr die Leistungsfahigkeit des

Naturhaushalts.
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Baubedingte Stérungen wie Larm, Emissionen und visuelle Effekte kdnnen dazu flihren, dass
urspringlich genutzte Lebensraume temporar gemieden werden. Aufgrund der zeitlich be-

grenzten Bauphase koénnen erhebliche Beeintrachtigungen jedoch ausgeschlossen werden.
Zudem wird im Zuge der Eingriffsregelung ein naturschutzfachlicher Ausgleich geschaffen.

Betriebsbedingte Auswirkungen konnen ggf. Lichtemissionen sein, daruber hinaus ist hier-

durch keine weitere Beeintrachtigung zu erwarten.

Ergebnis:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut werden insgesamt als gering bewertet.
Durch die Planung werden keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG hervorgerufen und
durch Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen kdénnen die Auswirkungen auf ein Mini-

mum reduziert werden.
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6.3.3 Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung:

Abbildung 13: Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000; Quelle: UmweltAtlas - Boden

Die Ubersichtsbodenkarte des BayernAtlas weist fiir den Geltungsbereich die folgenden Bo-

dentypen (absteigend nach Flachenanteil sortiert) aus:

- 71: Bodenkomplex: Gleye, kalkhaltige Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden
mit weitem Bodenartenspektrum (Talsediment), verbreitet skelettfihrend; im Untergrund car-

bonathaltig

- 5: Fast ausschlief3lich Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm).

Die digitale Geologische Karte von Bayern (1:25.000) weist fur den Geltungsbereich Sand
und Kies, z. T. unter Flusslehm oder Flussmergel aus eiszeitlichen Flussablagerungen als

Ausgangsgestein aus.

Fur die planungsgegenstandliche Flache wird im BayernAtlas weiterhin eine hohe naturliche
Ertragsfahigkeit angegeben. Ebenso sind auch die umgebenden Flachen von einer Uberwie-
gend hohen natirlichen Ertragsfahigkeit gekennzeichnet, erst im weiter stdlich des Gel-

tungsbereichs befindlichen Umfelds sind Flachen mit mittlerer Ertragsfahigkeit vorhanden.

Entsprechend werden die umliegenden Flachen, die nicht durch Siedlungs- oder Stralien-
verkehrsflachen Gberbaut sind, ackerbaulich genutzt. Geotope oder Vorbehalts-/Vorrangge-

biete flir Bodenschatze sind im Umgriff der Planung nicht vorhanden.
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Ebenso sind keine Altlasten oder schadliche Bodenverunreinigungen bekannt.

Weiterhin bestehen im Umkreis des Gebiets verkarstungsfahige Untergriinde, bzw. im Un-
tergrund anstehende Karstgesteine. In Gebieten mit verkarstungsfahigen Gesteinen im Un-
tergrund kann es in unglinstigen Fallen zu Nachsackungen oder zum Einsturz von unterirdi-
schen Hohlrdumen kommen. Ob am Eingriffsort eine tatsachliche Gefahr besteht, kann auf
Grund dieser Umstande nicht ausreichend bestimmt werden, da der UmweltAtlas lediglich
eine grobe Abgrenzung darstellt. In vielen Gebieten ist die Gefahrdung daher eher als Rest-
risiko anzusehen, das aber bei allen Planungen und MalRnahmen in Betracht gezogen wer-
den sollte. Eine erhdhte Gefahrdung besteht insbesondere dort, wo in der Umgebung Erd-

falle stattgefunden haben oder Dolinen auf die Existenz unterirdischer Hohlrdume hinweisen.

Bewertung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bestandes: gering bis mittel

Auswirkungen:

Grundséatzlich gehen auf neu befestigten Flachen die Bodenfunktionen im Naturhaushalt als
Lebensraum, als Bestandteil von Stoff- und Wasserkreislaufen sowie die Filter-, Pufferfunktio-
nen verloren. Baubedingt wird bis zur Fertigstellung des Baugebietes in allen Baustellenberei-
chen, in denen Bauaktivitaten stattfinden, die naturliche Bodenstruktur dauerhaft verandert
(Verdichtung, Umlagerung, Bodenauftrag oder -abtrag). Demgegeniber kdnnen sich auf den

Frei- und Grunflachen die Bodenfunktionen wieder regenerieren.

Betriebsbedingt ergeben sich keine Beeintrachtigungen des Schutzguts.

Ergebnis:

Aufgrund der geplanten baulichen Anlagen und Versiegelung von Flachen ist von einer mittle-

ren Beeintrachtigung der Bodenfunktionen auszugehen.

6.3.4 Schutzgut Klima und Luft
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Bestandsbeschreibung:

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Regionalen Griinzuges “Schuttertal und Bachtaler bei
Ingolstadt (03)“. Das Schuttertal mit seinem hohen Anteil naturnaher, unverbauter Flachen ist

u.a. eine wichtige Kalt-/Frischluftschneise fir den Verdichtungsraum Ingolstadt.

Die Uberplante Flache selbst ist jedoch in unmittelbarer Nahe zu Siedlungs- bzw. Gewerbebe-
reichen mit weiteren versiegelten Flachen. Die dort gebauten Gebaude haben teilweise grol3e
Kubaturen, reduzieren so Luftstromungen und fungieren mitunter als Emittenten. Durch die
intensive Bewirtschaftung der Ackerflache mit saisonal ganzlich fehlender Vegetation weist
der Planungsraum keine relevante Frischluftentstehung auf und kann saisonal (u.a. wahrend
der Ernte) sogar Emittent sein. Hinsichtlich des Schutzgutes Klima und Luft kann das Plange-
biet damit insgesamt als vorbelastet gewertet werden. Weiterhin ist die Flache des Geltungs-

bereichs mit einer Neigung von unter 1 % zu flach, um einen Kaltluftabfluss zu erméglichen.

Das Plangebiet gehort zur bayerischen Klimaregion ,Donauregion®, fur die eine Jahresmittel-
temperatur von 8,2°C und ein mittlerer Jahresniederschlag von 776 mm (Mittelwerte aus dem

Zeitraum 1971-2000) angegeben werden.

Bewertung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bestandes: gering

Auswirkungen:

Durch die Bebauung und Versiegelung gehen unverbaute Flachen verloren. Als Flachen fur
die Kaltluftentstehung bzw. Frischluftproduktion haben die Flachen des Geltungsbereichs
keine Bedeutung fir das Siedlungsgebiet. Mit der Planung verlagern sich die bisherigen land-
wirtschaftlichen Emissionen hin zu emissionsbedingten Belastungen aus dem Gewerbebe-
trieb, insbesondere aus Energieverbrauch, Produktion und Verkehr. Verlassliche Aussagen zu
Treibhausgasemissionen kénnen nicht gemacht werden, da keine ausreichende Datenbasis
(konkrete Nutzung inkl. Lieferverkehr, Energieeffizienz, moglicher PV-Umfang etc.) vorliegt.
Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Klimahaushalt durch die Planung werden auf-
grund der Kleinheit der Flachen nicht erwartet. Durch den vorliegenden Bebauungsplan ist im
Verhaltnis zur GroéRRe der Ortschaft nur eine relativ geringe Flachenneuversiegelung zu erwar-
ten. Negative Auswirkungen auf das Klima wahrend der Bauzeit sind nicht zu erwarten. Es
entstehen zeitweilig Abgas- und Staubemissionen durch den Baubetrieb und die Baustellen-
fahrzeuge. Die lufthygienische Situation kann sich dadurch punktuell und zeitlich begrenzt ver-

schlechtern. Andererseits bestehen fiir Nichtwohngebaude bereits gesetzliche Vorgaben zur
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Photovoltaik-Nutzung. Weiterhin werden v.a. in Bezug auf die Frisch- und Kaltluftproduktion
wenig funktionale Flachen Uberplant, die im Zuge der Eingriffsregelung durch eine Aufwertung
an anderer Stelle ausgeglichen wird. Diese AusgleichsmalRnahmen stellen ebenso wie der
Eingriff eine Multifunktionalitat dar, die sich auf die unterschiedlichen Schutzguter positiv aus-

wirkt.

Ergebnis:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut werden insgesamt als gering bewertet.

6.3.5 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsbeschreibung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und dessen direkt angrenzendem Umfeld sind meh-
rere Bau- und Bodendenkmaler verzeichnet. Die gemal® den Angaben des BayernAtlas
nachstgelegenen Bodendenkmaler sind die sudlich verlaufende Stralde der romischen Kaiser-
zeit (D-1-7133-0060) und die westlich befindlichen Siedlungen und Brandgraber der Urnenfel-
derzeit sowie Siedlungen der Hallstattzeit (D-1-7133-0383). Beide Bodendenkmaler sind wei-
testgehend Uberbaut und weisen einen geringen Uberschneidungsbereich mit dem Geltungs-

bereich auf.

Zudem befinden sich weitere Bodendenkmaler im Umfeld des Plangebiets. Die nachstgele-
genen Baudenkmaler sind ein Wegkreuz aus dem Jahr 1883 (D-1-76-118-8) und eine Weg-
kapelle aus der Mitte des 19. Jahrhunderts (D-1-76-118-6).

Im Detail sind laut den Angaben des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege (BLfD) vor

allem die nachfolgend aufgefuihrten Bodendenkmaler dem Umgebungsbereich zuzuordnen:

o D-1-7133-0060: StralRe der Rémischen Kaiserzeit

o D-1-7133-0383: Siedlung und Brandgraber der Urnenfelderzeit, Siedlung der Hallstattzeit
und Stral’e der Rdmischen Kaiserzeit

o D-1-7233-0529: Siedlung der fruhen Bronzezeit und der Hallstattzeit

o D-1-7233-0121: Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung

o D-1-7233-0124: Villa rustica der Rémischen Kaiserzeit

o D-1-7133-0079: Siedlung der Hallstattzeit
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o D-1-7133-0069: Siedlung des Neolithikums, der Hallstatt- bis friihen Laténezeit, der spaten
Laténezeit sowie der Romischen Kaiserzeit

o D-1-7133-0334: Freilandstation des Mittelpalaolithikums, Siedlung des Neolithikums, der
Bronzezeit, der Urnenfelderzeit, der spaten Hallstatt- bis frihen Laténezeit, Kérpergraber
der frihen Bronzezeit und Reihengraber des Fruhmittelalters

o D-1-7133-0311: Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich des abgebroche-
nen Vorgangerbaus der Kath. Pfarrkirche St. Michael in Buxheim

o D-1-7133-0064: Graber des frihen Mittelalters

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritat. Weitere Planungsschritte sol-
len diesen Aspekt berticksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Min-

destmal} beschranken.

Aus der Lage und Anordnung der umliegenden Bodendenkmaler (deren endguiltige raumliche
Ausdehnung bislang nicht erfasst ist) und wegen der teilweisen Uberschneidung des Planbe-
reichs mit den dargestellten Bodendenkmalern lasst sich eine Denkmalvermutung fur den Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans ableiten.

Dies hat zur Folge, dass fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig ist, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustédndigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren wird das BLfD die fachli-

chen Belange der Bodendenkmalpflege formulieren.

Bewertung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bestandes: mittel

Auswirkungen:

Innerhalb des Geltungsbereichs und unmittelbar daran angrenzend sind Bodendenkmaler im

Bayerischen Denkmal-Atlas verzeichnet.

Daher ist fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist. Im

Rahmen der Genehmigungsverfahren wird das BLfD die fachlichen Belange der Bodendenk-
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malpflege formulieren. Durch die Beachtung der in diesem Genehmigungsverfahren genann-
ten Punkte kann eine Beeintrachtigung von mdglicherweise vorhandenen Bodendenkmalern

vermieden werden.

Die in Buxheim befindlichen Baudenkmaler werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Ergebnis:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut werden insgesamt als gering bewertet.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.
Von einer Beeintrachtigung bestehender Bau- und Bodendenkmaler kann nicht ausgegangen

werden.

6.3.6 Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung:

Das Plangebiet ist nicht von Uberschwemmungsgebieten oder Hochwassergefahrenflachen
betroffen, ebenso sind keine Wasserschutz- oder Vorbehaltsgebiete vom Geltungsbereich tan-
giert. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet ,Moosmuhle® liegt gut 1,6 Kilometer std-

westlich der Planungen.

Es bestehen allerdings Uberschneidungsbereiche mit dem sogenannten ,wassersensiblen Be-
reich®, der Gebiete kennzeichnet, die durch den Einfluss von Wasser gepragt sind. Zudem liegt
der planungsgegenstandliche Bereich in einem potenziell von hohen Grundwasserstanden be-

troffenen Gebiet.

Der UmweltAtlas des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) gibt weiterhin Hinweise zum
Thema Uberschwemmungsgefahren. Aus der nachfolgenden Darstellung kdnnen die Informa-
tionen zum Oberflachenabfluss bei Sturzfluten, zu potenziellen Aufstaubereichen und zum
wassersensiblen Bereich enthommen werden. Das LfU weist jedoch ausdrticklich darauf hin,
dass ein Starkregenereignis lokale Uberflutungen der Gelandeoberflache und Sturzfluten auch
in Bereichen auslésen kann, die von der unten dargestellten Hinweiskarte nicht als gefahrdet

ausgewiesen werden.
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Abbildung 14: Aus dem UmweltAtlas Bayern; Ausschnitt der Hinweiskarte zu potenziellen FlieBwegen bei Starkre-
gen, Aufstaubereiche und wassersensible Bereiche; inkl. Legende — das Plangebiet ist durch den schwarzen Kreis
gekennzeichnet

Weiterhin befindet sich unmittelbar nérdlich des Plangebietes der sogenannte Breitwiesgra-
ben, ein FlieRgewasser dritter Ordnung, das von der Gewasserstrukturkartierung als ,stark

verandert” bewertet wird.

Entlang dieses Gewassers ist ausweislich der nachfolgenden Darstellung des UmweltAtlas
ein Gewasserrandstreifen (nach Art. 16 BayNatschG) erforderlich, welcher von den Planun-

gen beachtet wird.
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Abbildung 15: Aus dem UmweltAtlas Bayern; Auszug aus der Gewdsserstrukturkartierung von 2023 inkl. Legende
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In die Gesamtbewertung der Gewasserstrukturkartierung flieken unterschiedliche Faktoren
mit ein, die sich in eine Bewertung der Gewasserbettstruktur und eine Bewertung der Au-
estruktur unterscheiden lassen. Bei der gesondert betrachteten Bewertung der Auestruktur
fallt die Gesamtbewertung sogar noch schlechter aus (stark verandert). Die Bewertung der
Gewasserbettstruktur fallt innerhalb des Geltungsbereichs gemischt aus. Der Breitwiesgraben

ist hier jeweils teilweise als deutlich bzw. stark verandert bewertet.

Bewertung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bestandes: gering

Auswirkungen:

Durch die Versiegelung von Bauflachen, Nebenanlagen und StraRenflachen kommt es zu ei-
ner Reduzierung des Regenrickhaltes und der Versickerung. Positiv wirkt sich der Bau versi-
ckerungsfahiger Belage (Wasserriickhalt, Grundwasserneubildung) aus. Eine Beeintrachti-
gung der Grundwasserqualitat durch Bauwerke (Betonfundamente, Tiefgarage, Keller), die
moglicherweise in den Grundwasserkorper hineinragen, ist auszuschliel3en, da keine wasser-
gefahrdenden Stoffe fiir den Bau verwendet werden dlrfen. Da der gréfite Teil des anfallenden
Niederschlagswassers weiterhin fir die Grundwasserneubildung zur Verfligung steht, ist trotz
der gegenuber dem Ist-Zustand zusatzlichen bebauten Flachen von einer geringen Beein-

trachtigung des Schutzguts Wasser auszugehen.

Der bestehende Gewasserrandstreifen entlang des FlieRgewassers bleibt erhalten. Ansonsten

bleibt der Breitwiesgraben von den Planungen unberihrt.

Ergebnis:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut werden insgesamt als gering bewertet.

6.3.7 Schutzgut Landschaft

Bestandsbeschreibung:

Das Plangebiet befindet sich naturrdumlich im Ubergangsbereich zwischen dem Alpenvorland
und dem siidwestlichen Mittelgebirge / Stufenland. Der Geltungsbereich weist dadurch Uber-

schneidungen mit den Naturrdumen ,Donaumoos® (Unterbayerisches Higelland und Isar-Inn-
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Schotterplatten) und der ,sldlichen Frankenalb“ auf. Konkret stellt sich der Planbereich als

insgesamt flache, von intensiver Landwirtschaft gepragte Niederung dar.

Das Gelande fallt vom héchsten Punkt im Stidwesten (mit ca. 385 m 4. NHN) zum niedrigsten
Punkt im Nordosten leicht auf ca. 382,5 m . NHN ab.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Naturparks ,Altmuhltal® (Schutzgebiets-ID ,NP-00016")
und des gleichnamigen Landschaftsschutzgebiets, die beide sudlich der Kreisstralte ,El 8"

beginnen.

Pragend fir den vorliegenden Landschaftsausschnitt, der durch den Bebauungsplan bean-
sprucht wird, ist v.a. die angrenzende gewerbliche Bebauung und die weitlaufige intensive
landwirtschaftliche Nutzung. Das naturliche Landschaftsbild ist in diesem Bereich bereits we-
sentlich anthropogen Uberpragt. Funktionen zur Naherholung sind nur untergeordnet — Uber

die bestehenden Wirtschaftswege — gegeben.

Dennoch ist der Planungsraum Teil des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets ,Schuttertal®,
durch welches Gebiete gekennzeichnet sind, in denen einem fachlichen Belang (hier: Natur
und Landschaft) bei der Abwagung mit konkurrierenden Nutzungen besonderes Gewicht

beizumessen ist.

Weitere landschaftlich relevante oder besondere Bestandteile (z.B. Naturdenkmale, ge-
schitzte Landschaftsbestandteile oder besonders landschaftspragende Denkmale) sind im

naheren Bereich um, bzw. auf der Flache nicht vorhanden.

Bewertung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bestandes: gering

Auswirkungen:

Durch das Vorhaben wird ein Flachenanteil in geringem Umfang anthropogen Uberpragt. Auf-
grund der Lage am Ortsrand ist davon auszugehen, dass das Vorhaben das bisherige Bild der

Kulturlandschaft verandert.

Die landschaftlich héher wertigen Flachen im Suden sind durch die Kreisstral’e raumlich vom

Vorhaben getrennt und in einer ausreichenden Entfernung, um nicht beeintrachtigt zu werden.

Zusatzlich sieht die Planung eine Ortsrandeingriinung vor, die das Gebiet nach auf3en hin
landschaftlich in die Umgebung einbindet. Dadurch wird auch den Belangen des landschaftli-

chen Vorbehaltsgebiets Rechnung getragen.
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Ergebnis:

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut werden insgesamt als gering bewertet.

6.4 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-

gleich

Die Ermittlung des Umfangs der Ausgleichsmalinahmen erfolgt gemafR dem Leitfaden Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau

und Verkehr vom Dezember 2021.

Die Flache ist im glltigen FNP bereits als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Dieser wird
im parallel stattfindenden Verfahren geandert. Die Flachenbilanz der Uberplanten Flachen

stellt sich wie folgt dar:

Bereich: Grole:
Gewerbegebiet (GE) 15.143,8 m?
festgelegte Pflanzflachen 1.244.4 m?
Wirtschaftswege und Stralenverkehrsflachen 1.148,0 m?
GESAMT 17.536,2 m?

Eingriffe in Natur und Landschaft sind entsprechend den gesetzlichen Vorgaben zu vermeiden
und zu minimieren. Verbleibende unvermeidbare Eingriffe sind durch geeignete MaRnahmen
auszugleichen. Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung zu berick-
sichtigen (§ 1a Abs. 3 BauGB). Fir die aufgefuihrten zu erwartenden nachteiligen Umweltaus-
wirkungen werden, sofern durchfiihrbar und zum Vorhaben verhaltnismafig, Malknahmen zur

Vermeidung und Minimierung dargestellt.
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6.4.1 Schutzgut Mensch (Larm, Erholung)

e Wahrend der Bauzeit sind die Vorgaben der AAV Baularm und 16. BImSchV zu be-
ricksichtigen

¢ Freihaltung von angrenzenden Wegen wahrend der Bauzeit, die besondere Bedeutung
als Rad- und Fullwege haben

¢ Langfristige Sicherung des Wirtschaftsstandortes

6.4.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

e Eingrinung des Gebiets durch Mindestanzahl von autochthonen Baumen und Strau-
chern

e Schaffung einer 6kologischen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahme

¢ Beleuchtung von Fassaden und Aul3enanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln mit
warmweillen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von 2700 bis max. 3000 Kelvin

e Gehdlze durfen nur auRerhalb der Brutzeit der Vogel gerodet werden (Anfang Oktober
bis Ende Februar), um eine Tétung von Vdgeln bzw. Zerstérung von Gelegen zu ver-

meiden

6.4.3 Schutzgut Boden

o Wahrend der Bauphase sind sowohl Oberbdden als auch Untergrund vor Verdichtung
zu schitzen

e Durch entsprechende MaRnahmen (z.B. VorsichtsmalRnahmen bei den Baufahrzeugen
etc.) ist daflir zu sorgen, dass Verunreinigungen des Bodens wahrend des Baubetrie-
bes vermieden werden

e Ordnungsgemale Lagerung von Oberboden (bei langerer Dauer begrint)

e Nach Ende der Bauarbeiten sind Bodenlockerungsmafinahmen auf den nicht bebauten

und unversiegelten Flachen durchzuflhren
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6.4.4 Schutzgut Klima und Luft

e Durch die Anlage von Grinflachen im Baugebiet werden Flachen fir die Verbesserung
des Kleinklimas geschaffen
e Die Nutzung von Sonnenenergie in Form von PV-Anlagen tragt zur Einsparung von

CO2und damit zum Klimaschutz bei

6.4.5 Schutzgut Kultur- und Sachguter

e Schutz natirlicher und kulturhistorischer Boden- und Oberflachenformen durch geeig-
nete Standortwahl
o Verweis auf die Einhaltung der geltenden rechtlichen Rahmenbedingungen im Um-

gang mit Bodendenkmalern (denkmalrechtliche Erlaubnispflicht)

6.4.6 Schutzgut Wasser

¢ Bei Einhaltung der einschlagigen Vorschriften wahrend der Bauarbeiten und im norma-
len Betrieb sind Grundwasserverunreinigungen nicht zu beflrchten
e Erhalt von Oberflachengewassern durch geeignete Standortwahl

e Einhalten der Gewasserrandstreifen

6.4.7 Schutzgut Landschaft

e Vermeidung eines erheblichen Eingriffs durch geeignete Standortwahl
o Festgesetzte Eingriinung und Pflanzgebote flr Einzelbdume und Straucher binden das

Baugebiet in die Umgebung ein
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Durch den Eingriff ergeben sich folgende Auswirkungen auf Schutzguter:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Mensch (Larm, Er- Geringe Geringe Geringe Gering

holung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Tiere, Pflanzen, bio- | Geringe Geringe Geringe Gering

logische Vielfalt Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Boden Mittlere Mittlere Geringe Mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Klima & Luft Geringe Mittlere Geringe Gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Kultur- und Sach- Mittlere Mittlere Geringe Mittel

giiter Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser Geringe Mittlere Geringe Gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschaft Geringe Geringe Geringe Gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

GESAMT Gering

6.5 Eingriffsregelung

Grundsatzlich ist der Verursacher eines Eingriffs in Natur und Landschaft gem. § 15 BNatSchG

verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie

unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege auszugleichen. Unter Berucksichtigung der dargestellten Mal3inahmen zur Ver-

meidung und Minimierung verbleiben erhebliche Beeintrachtigungen hinsichtlich des Natur-

schutzrechts (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gem. § 14 und 17 BNatSchG) fur die

Schutzguter Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild.
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Die Ermittlung des Umfangs der AusgleichsmalRnahmen erfolgt gemal dem Leitfaden Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft vom Bayerischen Staatsministerium flir Wohnen, Bau

und Verkehr vom Dezember 2021.

Das planungsgegenstandliche Gebiet weist unterschiedliche Nutzungen auf, wobei sich der
Groliteil der Flache als intensiv bewirtschafteter Acker darstellt. Hinzu kommen ein bewach-
sener Wirtschaftsweg, strukturarme private Grinanlagen mit (wenig) Baumbestand junger
Auspragung, ein kleiner Teil versiegelter Strallenflache mit Asphaltdecke, sowie ein artenar-

mer Ufersaum.
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Tabelle zur Ermittlung / Bilanzierung des Ausgleichsumfangs:

Eingriff
Biotop-/Nutzungstyp Wert- Geplante Fldche in m? GRZ/Ein- Ausgleichsbe-
gem. BayKompV punkte Nutzung griffsfaktor darf in WP
(WP)
A11 - Intensiv bewirt- 2 Gewerbege- 14.027,76 0,8 22444 .42
schaftete Acker ohne biet (GE)
oder mit stark verarmter
Segetalvegetation
V332 - Wirtschaftsweg, 3 Gewerbege- 396,20 0,8 950,88
bewachsen (Griinweg) biet (GE)
K11 — Artenarmer Ufer- 4 Gewerbege- 266,81 0,8 853,81
saum biet (GE)
P11 — Strukturarme, pri- 5 Gewerbege- 452,57 0,8 1.810,29
vate Grunflache mit biet (GE)
Baumbestand junger bis
mittlerer Auspragung
A11 - Intensiv bewirt- 2 Erschlie- 595,40 1 1.190,80
schaftete Acker ohne Rungsstralle
oder mit stark verarmter
Segetalvegetation
V332 - Wirtschaftsweg, 3 Erschlie- 30,32 1 90,95
bewachsen (Grinweg) Rungsstralie
V11 — StralRenverkehrs- 0 Erschlie- 38,06 1 0,00
flache, versiegelt (was- Rungsstralie
serundurchlassige As-
phaltdecke)
A11 - Intensiv bewirt- 2 Wirtschafts- 446,98 1 893,96
schaftete Acker ohne weg
oder mit stark verarmter
Segetalvegetation
V332 - Wirtschaftsweg, 3 Wirtschafts- 37,27 1 111,81
bewachsen (Grinweg) weg
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K11 — Artenarmer Ufer- 4 Erhalt Ge- 549,35 0 0,00
saum wasserrand-
streifen
Zwischensumme Wertpunkte Eingriff 31.011,01
Planungsfaktor (max. 20 %) Begriindung

7,5 %

Die Sicherung der nachfolgenden MafRnahmen erfolgt tber eine
verbindliche Festsetzung im Plan (unter Ziffer 11.).

e Beleuchtung von Fassaden und Aufienanlagen: Verwendung
von Leuchtmitteln mit warmweiflen LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur bis max. 2700 Kelvin

e Eingrinung / Durchgriinung der Parzelle und von offenen Stell-
platzen, durch Mindestanzahl von autochthonen B&umen pro
Stellplatz, oder wahlweise dauerhafter Dachbegriinung

e naturnahe Gestaltung der privaten Grinflachen, bzw. der un-
bebauten Bereiche der privaten Grundstiicke

Summe Ausgleichsbedarf in WP

28.685,18

Ausgleichsbedarf = (Eingriffsflache x Wertpunkte BNT der Eingriffsflache im Ausgangszustand x Beein-

trachtigungsfaktor) — Planungsfaktor

AusgleichsmaBnahme intern

Biotop-/Nut- Wertpunkte . .
Wertpunkte | Aufwertung in | Summe erzielter
zungstyp Be- (WP) Aus- Geplante MaRB- .
(WP) Ziel- WP/m? x Fla- | Ausgleichsum-
stand gem. Bay- | gangs-zu- nahme
zustand che in m? fang
KompV stand
A11 - Intensiv be-
. B112 - Mesophile
wirtschaftete
. Hecke mit einhei-
Acker ohne oder .
) 2 mischen, stand- 10 8 x 695,04 5.560,32
mit stark verarm-
ortgerechten Ar-
ter Segetalvege-
) ten
tation
Verbleibendes Defizit, das liber eine externe Aus-
23.124,86

gleichsfldche auszugleichen ist in WP:
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Gemeinde Buxheim Begrindung mit Umweltbericht
Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 21 Vorentwurf
Baugebiet ,Breitwiese 11 Fassung vom 13.10.2026

Der sich unter Berlcksichtigung des Planungsfaktors ergebende Ausgleichsbedarf von
28.685,18 Wertpunkten (= 31.011,01 WP — 7,5%) kann durch die vorgesehenen internen Aus-
gleichsmalinahmen mit einem Umfang von 5.560,32 WP nicht ganzlich kompensiert werden.
Es ist daher fir die verbleibenden 23.124,86 Wertpunkte eine externe Ausgleichsflache ent-
sprechend aufzuwerten. Hierflr sind die Abstimmungen zum Zeitpunkt der Auslegung des
Vorentwurfs noch nicht abgeschlossen. Die nétige Ausgleichsflachenplanung wird vor der Aus-
legung des Entwurfs und unter Einbeziehung der UNB erganzt und den Unterlagen des Ent-

wurfs hinzugefugt.

6.5 Monitoring

Die Wirksamkeit der AusgleichsmalRnahmen ist regelmafig zu tberprifen.

6.6 Zusammenfassung

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 1,75 ha und Uberplant aktuell Gberwiegend
landwirtschaftlich genutzte Flache. Die verursachten Eingriffe sind durch eine 6kologische
Ausgleichsmalinahme auszugleichen. Wegen verschiedener Vorbelastungen des Standortes
ergeben sich durch die Realisierung des Vorhabens zumeist lediglich geringe Auswirkungen
auf die Schutzglter. Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kann durch Eingrinungs-
maflnahmen im direkten Anschluss an die Planungsflache reduziert werden. Gleichzeitig er-

folgt eine Strukturanreicherung fur Natur und Landschaft.
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== mmm mm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

AT A1l - Intensiv bewirtschaftete Acker

[CKEL ] K11 - Artenarmer Ufersaum

[PEL ] P11 - Strukturarme, private Griinflache mit Baumbestand
junger bis mittlerer Auspragung

[[8827] V332 - Wirtschaftsweg, bewachsen (Griinweg)
V11 - StraRenverkehrs-flache, versiegelt

(wasserundurchléassige Asphaltdecke)
-------- Abgrenzung zwischen Eingriff und Ausgleich / Erhalt

ﬂo— Flurstiicksgrenzen mit Flurnummern (Bestand)

m bestehende bauliche Anlagen

506 Héhenschichtlinien in m G. NN

Eingriff / Aufwertung

[T 7] Gewerbeflache - Beeintrachtigungsfaktor 0,8

"1 Ausgleichsflache intern; B112 - Mesophile Hecke mit einheimischen,
standortgerechten Arten

[E—7""] ErschlieRungsstrale - Beeintrachtigungsfaktor 1,0

[ wirtschaftsweg - Beeintréchtigungsfaktor 1,0
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